Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtioéiden perusparannuslainojen valtion-
takauksesta annetun lain 9 §:n viliaikaisesta muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain mukaan lainan-
saaja on velvollinen maksamaan valtiolle takausmaksun, jonka suuruus on kaksi prosenttia
myonnetyn takauslainan pddomasta. Takausmaksun mairdd ehdotetaan nyt véliaikaisesti alen-
nettavaksi 0,5 prosenttiin.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian ja olemaan voimassa 30.9.2021
saakka. Laki koskisi takauslainaa, jos laina tai sen ensimméinen erd on nostettu lain voimassa-
oloaikana.

PERUSTELUT
1 Nykytila
1.1 Asunto-osakeyhtioiden perusparannuslainojen valtiontakausta koskevat siannokset

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain (941/2014) mu-
kaisesti valtio myontdd tdytetakauksen niille luottolaitosten myontamille lainoille (jéljempana
takauslaina), jotka kdytetddn asuntojen perusparannukseen. Perusparannuksen tulee perustua
pitkdaikaiseen kiinteistonhoidon suunnitelmaan ja sen kustannusten tulee olla kohtuullisia. Ta-
kauslainoja myonnetdédn valtion talousarviossa osoitettujen hyviaksymisvaltuuksien rajoissa ja
liséksi huomioon otetaan seké alueelliset ettd muut kiyttoperusteet. Takaus on tarkoitettu pa-
rantamaan varsinkin niiden asunto-osakeyhtididen rahoitusedellytyksid, jotka sijaitsevat léhi-
Oissd.

Takausjarjestelméadn liittyy hankekaisittely, jonka perusteella Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus (ARA) hyviksyy takauslainan. Takauslainoituksen piiriin hyvéiksytdin vain sellaisia
hankkeita, joiden asunnoille on pitkédaikainen tarve ja perusparantamisella voidaan vaikuttaa
alueen kehitykseen. Takauslaina myOnnetién ainoastaan sellaisille asunto-osakeyhtioille, joilla
on riittdvat edellytykset takaisinmaksuun. Takauslainan enimmaisméaéra on 70 prosenttia koh-
tuullisista perusparannuskustannuksista ja takausaika on enintdén 20 vuotta. Takauslainaan liit-
tyy joko kiinnitysvakuus tai muu turvaava vakuus.

Lainansaajalta peritddn lainanmyontdjén vélitykselld takausmaksu, joka on kaksi prosenttia
myOnnetyn takauslainan padomasta. Takausmaksusta kertyy takausvarallisuutta, josta mahdol-
lisesti realisoituvat takausvastuut voidaan maksaa. Takausmaksu maksetaan Valtiokonttorille,
joka puolestaan tulouttaa sen valtion asuntorahastoon.



Valtio on vastuussa takauslainasta lainanmydntéjéille velallisen maksukyvyttomyydesta johtu-
vista lopullisista menetyksistd. Valtiokonttori maksaa takauksen lainanmyontdjille, kun mak-
sukyvyttdmyys on todettu ja vakuus myyty. Valtiokonttorilla on oikeus perid takauskorvaus
takaisin laissa tarkemmin mairitetyilld perusteilla.

1.2 Valtiontakaus korkotuen korvaajana

Valtiontakaus korvasi aiemmin kdytetyn asunto-osakeyhtiétalojen perusparannusten korkotuki-
lainoituksen, josta luovuttiin vuoden 2015 alusta. Ennen téti korkotukilainoilla aloitettiin vuo-
sittain keskiméérin 135 uutta kohdetta, joissa oli noin 7 000 asuntoa. Korkotukilainoja nostettiin
vuosittain noin 50 miljoonan euron edestd. Takauslakia sdddettdessd katsottiin, ettd takauslai-
noitus olisi valtiolle edullisempi kuin korkotukilainoitus edellyttden, ettd takausmaksut kattai-
sivat mahdollisesti realisoituvien takausvastuiden méérén.

Tuen myontijaltd ARA:Ita saadun tiedon mukaan takauslainoja ei ole kdytdnnossd, yhté lainaa
lukuun ottamatta, haettu tai myonnetty ollenkaan.

1.3 Rakennusalan seuranta- ja toimenpideryhmén raportti

Kolmen eri ministerion (YM, VM, TEM) sekd Rakennusteollisuus RT ry:n, Kiinteistdnomista-
jien ja rakennuttajien jarjestd Rakli ry:n ja Suomen Kuntaliiton yhteisen rakennusalan seuranta-
ja toimenpideryhmén 28.5.2020 julkaiseman ”Rakentamisen nidkymaét — tilannekuva koronake-
vaalta 2020 — raportin mukaan koronakriisin arvioidaan kaksinkertaistavan rakentamissektorin
volyymin laskun kuluvana vuonna -5,5 prosenttiin ja lasku jatkuu 3 prosentilla vuonna 2021.
Asuntoaloitusodotukset vuodelle 2020 ovat pudonneet kolmanneksella alkuvuodesta. Raken-
nustuoteteollisuudessa suurin pudotus on edessd vuonna 2021. Rakentamisen suhdannetilanne
ennen koronakriisié oli laskeva, mutta suhteellisen hyva.

Koronakriisin vaikutukset rakentamismaéériin ja tyollisyyteen niakyvit viiveella, silld jo ennen
koronakriisid kdynnistyneet hankkeet pitdvit toimeliaisuutta ylld. Sen sijaan uusia hankkeita
kdynnistetddn selvisti aiempaa vihemman.

1.4 Tarve viliaikaiselle takausmaksun alentamiselle

Alan toimijat, niin asuntopolitiikan toteuttamista ohjaavat viranomaiset kuin asiantuntijatkin
pankki-, isinndinti- ja kiinteistdalalla, ovat varsin yksimielisid siitd, ettei nykyinen asunto-osa-
keyhtididen perusparannuslainojen takausjérjestelma ole toimiva. Tdmén johdosta pdédministeri
Sanna Marinin 10.12.2019 péivittyyn hallitusohjelmaan otettiinkin lausuma, jonka mukaan
asunto-osakeyhtididen perusparannuksen takausjirjestelma uudistetaan toimivaksi tukimalliksi.

Y mpéristoministerio asetti 18.12. 2019 tydryhmén laatimaan asuntopoliittista kehittdmisohjel-
maa vuosille 2021 - 2018. Tyoryhmaissd on edustajat ymparistoministeridstd, valtiovarainmi-
nisteriostd, sosiaali- ja terveysministeriosté, tyd- ja elinkeinoministeriostd, Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus ARAsta, Valtiokonttorista ja Suomen Pankista. TySryhmén tehtdvina on
valmistella kokonaisvaltainen ja tavoitteellinen asuntopoliittinen kehittimisohjelma vuosille
2021-2028 annettavaksi eduskunnalle selontekona syysistuntokaudella 2020.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuksen takausjérjestelmad ja sen uudistamisen tarvetta tar-
kastellaan osana tuon tyoryhmain toimeksiantoa. Ennen kuin eduskunta on hyviksynyt asunto-
poliittisen kehittdmisohjelman ja tarvittavat takausjérjestelmai koskevat lainmuutokset on tehty
ja saatettu voimaan, on edelld mainitun rakennusalan seuranta- ja toimenpideryhméaraportissa



mainituista syistd, nopeasti vaikuttavana toimenpiteend, syyta viliaikaisesti alentaa takausmak-
sun suuruutta.

2 Ehdotus

Edelld esitetyn perusteella ehdotetaan, ettd takausmaksun suuruutta koskevaa lain 9 §:44 muu-
tetaan véliaikaisesti siten, ettd takausmaksu olisi 0,5 prosenttia myonnetyn takauslainan méaa-
rasta.

3 Esityksen vaikutukset
3.1 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Asunto-osakeyhtididen mahdollisuudet saada rahoitusta perusparannushankkeisiin ovat vaikeu-
tuneet ja koronakriisi edelleen heikentia joidenkin asunto-osakeyhtididen tilannetta. Ehdotetun
takausmaksun véliaikaisen alentamisen avulla voitaisiin kannustaa asunto-osakeyhtiditd kdyn-
nistdméédn perusparannustahankkeita, parantaa asuntokannan kuntoa ja edistdd perusparannus-
hankkeiden toteutumista.

Valtion tdytetakausta koskevan takausmaksun alentaminen laskisi takauksen kustannuksia
asukkaille ja tekisi valtion takauksen hakemisesta aikaisempaa edullisempaa asunto-osakeyhti-
oille. Takausmaksun alentaminen vahentdisi perusparannushankkeiden rahoituskustannuksia ja
tatd kautta peruskorjattujen taloyhtididen rahoitusvastikkeita. Isinndintiliiton kyselyn (putkire-
monttibarometri 2019) perusteella esimerkiksi keskimdirdisen putkiremontin kustannus on
Suomessa 770 euroa neliotd kohden. Témén suuruisen perusparannushankkeen takausmaksun
alentaminen esitettyyn 0,5% kahdesta prosentista alentaisi takauksen kustannuksia noin 8 eu-
rolla nelid.

Peruskorjattujen asuinrakennusten arvo nousisi laadukkaasti toteutetun peruskorjauksen seu-
rauksena. Yleensi toteutetut peruskorjaukset parantavat myos asuinrakennusten energiatehok-
kuutta ja tdtd kautta alentavat myos asumisen kustannuksia.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Takausmaksun alentamisen vaikutukset julkiseen talouteen olisivat pienid. Takausmaksun alen-
taminen laskisi takauksista saatavia maksuja. Takauslainoja ei ole aikaisemmin myonnetty eli
suoria valittomié vaikutuksia takausmaksuista saataviin tuloihin ei takausmaksun alentamisella
olisi. Kiinteistdjen arvo yleensd nousee peruskorjauksen seurauksena ja tdytetakauksen ensisi-
jaisena vakuutena olevan kiinteistdn arvo vastaa néin ollen lainapdfdomaa. Takauslaina myon-
netédn ainoastaan sellaisille asunto-osakeyhtigille, joilla on riittdvét edellytykset takaisinmak-
suun. Takauslainaa mydnnettéessé arvioidaan kohteeseen liittyvié riskejé, jotka vahentivit val-
tion riskia takauslainojen mydntdmisessa.

Valtion talousarviossa on vahvistettu takausvaltuuden enimmiismédéré, joka on sdilynyt 100
miljoonassa eurossa vuoden 2020 talousarviossa. Takauslainalla voidaan peruskorjata vuosit-
tain arviolta noin 6000 — 7000 asuntoa jos koko takausvaltuus kdytettdisiin. Valtioneuvoston
vuosittain hyviksymadlld korkotukiasuntolainojen ja takauslainojen hyvaksymisvaltuuksien
kéyttosuunnitelmalla voidaan my®&s ohjata takauslainan kiytt6éd seké takauslainoitettavien koh-
teiden mééréa ja sijaintia.



Takausmaksun ehdotettu alentaminen kannustaisi asunto-osakeyhtiditd hakemaan aikaisempaa
enemman valtion takaamaa perusparannuslainaa, mika lisdisi perusparannushankkeiden toteut-
tamisen midrad ja parantaisi rakennusalan tyollisyyttd ja verotuloja. Perusparannushankkeiden
madrdn kasvu parantaisi rakennuskannan laatua, energiatehokkuutta ja edistiisi valtion ilmas-
totavoitteita.

3.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Ehdotettu takausmaksun alentaminen ei vaikuttaisi olennaisesti viranomaisten kuten ARA:n tai
Valtiokonttorin toimintaan. Takausmaksun alentamisen seurauksena kysynté takauksille voisi
lisddntyé, mika vaatisi hakemusten késittelyyn ja myontdmiseen resursseja mutta muutokset oli-
sivat mahdollista hoitaa tehtivia jarjestelemalla.

3.3 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Ehdotetun takausmaksun alentaminen kannustaisi asunto-osakeyhtiditd toteuttamaan peruspa-
rannushankkeita ja titd kautta parantamaan niiden kohteiden asukkaiden asemaa seké asunto-
kannan kuntoa. Valtion takauksia myonnetddn vain hankkeille, joissa peruskorjataan asuinra-
kennuksia, joille on pitkdaikainen tarve. Takaus on tarkoitettu edistiméén erityisesti peruspa-
rannushankkeita, joilla on hyvié vaikutuksia asuinalueen kehitykseen.

4 Asian valmistelu

Lakiehdotus on valmisteltu virkatyond ymparistoministeriossa.

Asiassa on kuultu valtiovarainministeriotd, Valtiokonttoria, Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskusta, Kiinteistoliittoa, Isdnndintiliittoa, Finanssiala ry:td, Rakli ry:td, Rakennusteollisuus
RT ry:ti ja Kuntaliittoa.

5 Voimaantulo ja voimassaolo

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian ja olemaan voimassa 30.9.2021

saakka. Laki koskisi takauslainaa, jos laina tai sen ensimmaéinen erd on nostettu lain voimassa-
oloaikana.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttavéksi seuraava lakiehdotus:



Lakiehdotus

Laki

asunto-osakeyhtidéiden perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain 9 §:n viiliai-
kaisesta muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti
muutetaan viliaikaisesti asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta 14
paivand marraskuuta 2014 annetun lain (941/2014) 9 §:n 1 momentti, seuraavasti:

9 § Takausmaksu

Lainansaajalta peritddn lainanmyontdjan valitykselld valtiolle takausmaksu lainan tai sen en-
simmadisen erdn nostamisen yhteydessi. Takausmaksu on 0,5 prosenttia myonnetyn takauslai-
nan paidomasta.

Tama laki tulee voimaan paivani kuuta 2020 ja on voimassa 30 pdivddn syyskuuta
2021. Laki koskee takauslainaa, jos laina tai sen ensimmaiinen eréd on nostettu lain voimassaolo-
aikana.

Helsingissd pdivdand kuuta 2020

Paidministeri

Sanna Marin

Ympéristo- ja ilmastoministeri Krista Mikkonen



Valitse kohde.
Rinnakkaisteksti

Laki

asunto-osakeyhtidéiden perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain 9 §:n viiliai-
kaisesta muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan viliaikaisesti asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta 14
paivini marraskuuta 2014 annetun lain (941/2014) 9 §:n 1 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

9 § Takausmaksu

Lainansaajalta peritidn lainanmyontéjan va-
litykselld valtiolle takausmaksu lainan tai sen
ensimmadisen erdn nostamisen yhteydessé. Ta-
kausmaksu on kaksi prosenttia mydnnetyn ta-
kauslainan pddomasta.

Ehdotus

9 § Takausmaksu

Lainansaajalta peritddn lainanmyontéjan va-
litykselld valtiolle takausmaksu lainan tai sen
ensimmadisen erdn nostamisen yhteydessa. Ta-
kausmaksu on 0,5 prosenttia myonnetyn ta-
kauslainan padomasta.

Tama laki tulee voimaan pédivdnd  kuuta
2020 ja on voimassa 30 péivdédn syyskuuta
2021. Laki koskee takauslainaa, jos laina tai
sen ensimmainen erd on nostettu lain voimas-
saoloaikana.
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